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1. Planerfordernis

Die Gemeinde Niedereschach am Ostrand des Schwarzwalds ist aufgrund des attraktiven Naturraums seit
Jahrzehnten ein beliebter Wohnort. Verstarkt wird dies durch die Lage im unmittelbaren Umfeld der Stadte
Villingen—Schwenningen, Rottweil und Schramberg, mit welchen die Gemeinde durch ein gut ausgebautes
offentliches Verkehrsnetz verbunden ist. Nicht zuletzt bietet diese Nahe auch ein hohes Angebot an Ar-

beitsplatzen, was die Nachfrage an Wohnbauflache stetig erhéht.

Die Gemeinde sieht es als hoheitliche Aufgabe an den jungen Generationen Raum zu bieten, um einer Ver-
anderung der Altersstruktur entgegenzuwirken. Es ist nur moglich, den kinftigen Herausforderungen, wie
dem Erhalt von Schulen und der verkehrlichen Infrastruktur, gerecht werden zu kénnen, wenn die Kommune

Uber eine gesunde Bevolkerungsstruktur verfligt.

Aus diesem Grund soll eine Ortsrandflache im Ortsteil Schabenhausen einer baulichen Entwicklung zuge-
fuhrt werden. Mit dem Anschluss an eine bereits bebaute Flache und die bereits vorhandene ,Niedere-
schacher StrafRe” kann im Gewann ,Untere Badacker” ein Wohngebiet mit 14 Grundstiicken sinnvoll entwi-
ckelt werden. Das Plangebiet soll der Nachfrage an Wohnraum gerecht werden, deshalb soll ein Allgemeines

Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung entstehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Badéacker soll durch die Definition von planungsrechtlichen Fest-
setzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes

sichergestellt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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1.  Art der Bebauungsplanverfahrens

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-

Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ermdglicht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen und in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grofte der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetern - wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt

wird.

Im vorliegenden Fall betragt die Uberbaubare Flache rund 3.939 m?. Weitere Bebauungsplane fiir die Wohn-

bauentwicklung nach § 13b sind derzeit in der Gemeinde Niedereschach nicht im Verfahren.
AuRerdem wird

die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-

gen, nicht vorbereitet

und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzglter.

Fir das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende begtinsti-

gende Besonderheiten:
Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB,;
Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-

folgt oder zulassig und missen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen, hier-

zu ist ein Umweltbeitrag beigefugt.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstiblich bekannt zu ma-

chen.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets

nicht beeintrachtigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Ortslage des Ortsteils Schabenhausen. Im Siden und Westen

grenzt Wohnbebauung an. Im Norden und Osten folgt landwirtschaftliche Flache (s. Abb. II-1).

Abb. 1I-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 1,342 ha beinhal-

tet die Flurstiicke Nr.:

75 751 76 771.T. 78I.T. 162 i.T.

68/3

Unterdorf

67/4 67/5 2
67/7

Abb. 1I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Badacker*

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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lll. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Vorrangflur Schutzbediirftige Bereiche fiir Bodenerhaltung

Regionalplan und Landwirtschaft.

Flachennutzungsplan Landwirtschaftliche Flache, geplante Wohnbauflache

Rechtskraftige Bebauungsplane | Nicht vorhanden.
Landschaftsschutzgebiete | Nicht vorhanden.
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden.
Besonders geschutzte Biotope Nicht vorhanden.

Vogelschutzgebiet Baar Nr. 801744, wird mit einer

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) Grinflache tangiert

Waldabstandsflachen Nicht vorhanden.

Oberflachengewasser Nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiet TB Schabenhausen Niedereschach

Wasserschutzgebiete Schabenhausen WSG-Nr-Amt 326007., Zone Il und II1A.

Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0) Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem)  Nicht vorhanden.

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien Nicht vorhanden.

Sonstige Das Gebiet liegt im Naturpark Stdschwarzwald.

—n ,i"%’?’ SN

Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 2: Ausschnitt ENP

Im Regionalplan Schwarzwald — Baar — Heuberg vom 13.12.2002 einschlie3lich wird die Flache als Vorrang-
flur 'Schutzbedirftige Bereiche fir Bodenerhaltung und Landwirtschaft' ausgewiesen. Diese Flachen ,sollen
nur im unbedingt notwendigen Umfang flr Siedlungs-, Erholungs- und Infrastrukturzwecke in Anspruch ge-
nommen werden.“ Aufgrund der hohen Nachfrage an Bauplatzen in der Gesamtgemeinde Niedereschach,
der geringen Flacheninanspruchnahme und dem direkten Anschluss an bereits bebaute Flachen, kann die

Inanspruchnahme der landwirtschaftliche Flache als angemessen und notwendig angesehen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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Im giiltigen Flachennutzungsplan (s. Abb. 2) ist die Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Geplant
ist im Zuge der 27. Anderung des FNP 2009 der VG Villingen-Schwenningen ein Flachentausch mit der Ent-
wicklungsflache 'Auf der Nul¥'.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, aufgrund des Verfahrens nach

§ 13b BauGB ist eine nachrichtliche Berichtigung des Flachennutzungsplans ausreichend.

Ein kleiner nordwestlicher Teil des Plangebiets befindet
sich im Vogelschutzgebiet '‘Baar' Nr. 801744. Dieser Teil
soll im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache festge-
setzt werden mit der Erhaltung von extensivem Griin-
land, so dass kein Eingriff in die Gebietskulisse des Vo-

gelschutzgebietes erfolgt.

Aufgrund der Forderung des Amtes fiir Abfallwirtschaft
beziglich der einzuhaltenden gesetzlichen Sicherheits-
. bestimmungen fir Wendeanlagen mussen jedoch an-

stelle der vorgesehenen Wendehammer nun Wen-

. demoglichekeiten 'in einem Zug' mit entsprechendem
N\ N\ » zusatzlichen Flachenbedarf hergestellt werden. Hier-
Abb. 3: Ausschnitt Schutzgebiete
(Quelle: LUBW, Stand 13.08.2018)
rot eingefarbt: VSG 'Baar’

zusatzlich gelb eingefarbt: Naturpark Siidschwarzwald

durch wird mit den versiegelten Flachen mit insgesamt
ca. 232 m? in die angrenzenden Ackerflachen eingegrif-
fen, die sich im festgesetzten Vogelschutzgebiet 'Baar’
befinden.

Der Eingriff in das EU-Vogelschutzgebiet ist flachenmaRig sehr gering und betrifft ausschlieflich einen ge-
ringen Flachenverlust an Nahrungsflache fiir die Milan-Arten. Weitere Schutzziele und Arten sind nicht be-
troffen. Die in Anspruch genommenen Kleinflachen werden als Ackerflache genutzt, so dass die Bedeutung
als Nahrungshabitat daher als gering einzuschatzen ist und der Bebauungsplan weiter als Verfahren nach §
13b BauGB durchgefiihrt werden kann.

Des Weiteren liegt das Plangebiet in den Zonen Il und IlIA des Wasserschutzgebiets TB Schabenhausen
Niedereschach Schabenhausen WSG-Nr-Amt 326007. Dies flihrt zu keiner Verhinderung der baulichen
Weiterentwicklung, muss jedoch bei der weiteren Planung beachtet werden. Insbesondere sind die in der
Schutzgebietsverordnung formulierten Bestimmungen, Regelungen und Verbote zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen und zum Teil als Festsetzung in den ortlichen
Bauvorschriften enthalten.

Sonstige Ubergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
Landwirtschaftliche Flache.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
Landwirtschaftliche Flache,

- Wohnbauflache.

2. Grundsitzliche Zielsetzung

Ziel ist es mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neues Allgemeines
Wohngebiet zu schaffen. In Anbindung an die bereits bestehende ,Niedereschacher Stral’e“ sollen im
Gewann ,Untere Badacker” 14 Grundstlicke entstehen, welche ausschliel3lich dem Wohnen diesen sollen.

Dadurch wird der hohen Nachfrage an Wohnbauflache nachgekommen.

Zum Schutz des Vogelschutzgebiets wird im nordwestlichen Teil lediglich eine offentliche Griinflache aus-
gewiesen. Zudem wird im Sidosten eine weitere Griinflache ausgewiesen, diese dient zusammen mit dem
zu erhaltenden landwirtschaftlichen Weg dem Schutz der angrenzenden Bebauung. Durch die Festsetzung,
dass unbebaute Grundstiicke gartnerisch anzulegen sind, soll ein durchgriintes und attraktives Wohngebiet

entstehen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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Abb. 4: Stadtebauliche Konzeption

Geplant sind 14 Bauplatze, welche vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Aus diesem Grund wird ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt und Nutzungen, welche nicht dem Wohnen dienen ruraushrahmsweise
zugelassen und gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig waren, in diesem Bebauungsplan im
Sinne des gewahlten Verfahrens nach § 13b BauGB ausgeschlossen. Durch den Anschluss an die ,Niedere-
schacher Strafle“ wird das dort bestehende Wohngebiet sinnvoll erweitert. Zum Schutz des Vogelschutzge-
biets wird im Norden und Nordwesten bis auf den erforderlichen Teil einer Wendeflache lediglich eine &ffentli-
che Grunflache ausgewiesen. Dadurch ist auch eine Randeingriinung hin zur offenen Landschaft gewahr-
leistet.

Am sudlichen Rand bleibt der bestehende landwirtschaftliche Weg erhalten.

Flachenbilanz:

Nutzung FlachengroBe
Wohnbauflache 9.834 m?
Verkehrsflachen (einschlieBlich lw. Weg) 2.909 m?
Grunflachen 672 m?
Gesamtflache Geltungsbereich: 13.415 m?

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Seite 8
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2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1. AuBere ErschlieBung

Die aufere verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGiber die ,Niedereschacher Strale”.

2.2. Innere ErschlieBung

Geplant ist abgehend von der ,Niedereschacher Stralle eine neue ErschlieBungsstra’e, welche im Nord-
westen mit einer Wendeanlage endet. Um die dstlichen Grundstiicke zu erschlief3en, ist eine weitere Stich-

stral3e geplant, diese soll an die erste Stral3e anschlieRen und wiederum mit einer Wendeanlage enden. Ba-

Aufgrund der Forderung des Amtes fiir Abfallwirtschaft bezlglich der einzuhaltenden gesetzlichen
Sicherheitsbestimmungen fir Wendeanlagen mussen jedoch anstelle der vorgesehenen Wendehammer nun

Wendemaglichekeiten 'in einem Zug' mit entsprechendem zusatzlichen Flachenbedarf hergestellt werden.

Ein am sudlichen Rand des Plangebietes verlaufender Grasweg bleibt unverandert als landwirtschaftlicher
Weg erhalten und dient der Bewirtschaft landwirtschaftlicher Flachen, die 6stlich und nérdlich an das Plange-

biet anschlief3en.

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflachenwasser

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem
Das auf den Grundstiicken anfallende hausliche Schmutzwasser wird dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt.

Das Oberflachenwasser von samtlichen Flachen wird nach Vorbehandlung und Pufferung dem Schlierbach
zugefiihrt. Zur Rickhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Zisternen oder
gleichartige zur Rickhaltung geeignete Anlagen mit einem Volumen festgesetzt, das von der GréRe der

Dachgrundflache abhangig ist.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird in einem Teilkanalplan die Entwasserung zur wasserrechtlichen

Behandlung dem Wasserwirtschaftsamt vorgelegt.

4. Abfallbeseitigung
Die offentlichen Strafen im Plangebiet sind so dimensioniert, dass sie von Abfallsammelfahrzeugen befah-
ren werden koénnen und im Bereich der Wendeplatze in einem Zug befahren werden kénnen (Mindestdurch-

messer 20 m zzgl. 1 m Sicherheitsbereich.

Auf die Anlage von zentralen Mullsammel- bzw. Mullabstellplatzen kann somit verzichtet werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft bzw. Gber die Betroffenheit der Schutzguter Biotope, Arten, Boden und Flachen,

Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen.

Schutzgut und
Wirkfaktoren

Bestand

zu erwartende Auswirkungen/
Prognose liber die Ent-

wicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Erheblichkeit

Flache

biologische
Vielfalt
- Biotope

GesamtgroRe 1,3415 ha davon:
- Allgemeines Wohngebiet

- Verkehrsflache

- landwirtschaftlicher Weg

- offentliche / private Grinflache

ca. 0,9834 ha
ca. 0,2284 ha
ca. 0,0625 ha
ca. 0,0672 ha

In Bezug auf die biologische Vielfalt, den Struk-
tur- und Nischenreichtum umfasst das Plange-
biet weitgehend verarmte Flachen.
Vorherrschend treten im Gebiet ortsrandnahe
und intensiv genutzte Ackerflaichen ohne be-
sondere Artenvorkommen auf. Randlich werden
mit geringen Flachenanteilen eine artenarme
Fettwiese, Graswege und Rasenflachen tangiert
sowie zwei Baume (Birke, Fichte).

Besonders gut ausgebildete, hochwertige Bioto-
pe oder abwechslungsreich gestaltete Biotop-
komplexe werden vorhabensbedingt nicht tan-
giert.

Im Nordosten werden mit geringen Flachenantei-
len derzeit ackerbaulich genutzte Flachen des
Vogelschutzgebiets Baar Uberplant. Andere na-
turschutzrechtliche Festsetzungen sind nicht be-
troffen.

Kunftige Versiegelung ca. 46 %
durch Bebauung (GRZ 0,4 =
0,393 ha) und verkehrliche
Erschlielung (0,2284 ha) .

Das Vorhaben fihrt vorherr-
schend zur Umwandlung von in-
tensiv genutzten ortsrandnahen
Ackerflachen in ein Wohngebiet
mit einem hohen Grun- und Frei-
flachenanteil (56 %). Zusatz-lich
erfolgen Pflanzgebote fir Bau-
me.

Die Ackerflachen des Vogel-
schutzgebiets innerhalb  des
Plangebiets werden in extensi-
ves Griinland umgewandelt und
bis auf ca. 232 m? (StralRe) von
Uberbauung freigehalten.

unterliegt der
Abwagung
i.S. von §13b
BauGB

wenig
erheblich

biologische
Vielfalt
- Biotopverbund

biologische
Vielfalt
- Artenschutz

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
tangiert keine Flachen des ,Fachplans
landesweiter Biotopverbund®, auch nicht
unmittelbar angrenzend.

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
zum Vorhaben erarbeitet. Dieser ist den BPlan-
Unterlagen beigefiigt.

Es entstehen keine erhebliche
Beeintrachtigungen oder Aus-
wirkungen

Die artenschutzrechtliche Pru-
fung kommt zu dem Ergebnis,
dass durch das geplante Vorha-
ben unter Beriicksichtigung von
Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen (Gehdlzrodungen
im Winterhalbjahr) kein VerstoR
gegen 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG vorbereitet wird.

keine Auswir-
kungen

nicht
erheblich
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Schutzgut und
Wirkfaktoren

Bestand

zu erwartende Auswirkungen/
Prognose liber die Ent-

wicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Erheblichkeit

Boden

Im Plangebiet treten gemal Bodenkarte
M 1:50.00 (GeoLaBK50) Braunerden aus Sand-
stein fuhrenden FlieRerden des Oberen Bunt-
sandsteins auf, die in der Gesamtbewertung aller
Bodenfunktionen von einer mittleren Wertigkeit
sind (2,0).

Fir die Boden im Plangebiet wurden umfangrei-
che Schwermetalluntersuchungen durchgefihrt.
Diese kommen zu dem Ergebnis, dass von er-
héhten Arsengehalten natirlichen Ursprungs
auszugehen ist.

Die auf Basis einer Arsen-Resorptionsverfligbar-
keitsanalytik ermittelten Werte liegen dabei deut-
lich unter dem Prifwert der Bundes-Boden-
schutz-und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir
Wohngebiete und noch unter dem Prifwert der
BBodschV fiir Kinderspielflachen. In Absprache
mit dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz LRA
Schwarzwald-Baar-Kreis sind auf den Flachen,
die It. BPlan als Wohngebiet ausgewiesen sind,
keine MaRnahmen notwendig.

Auf die Beilage zum Bebauungsplan (Hydrogeo-
logisches Buro Thomas Reichel, Stand
31.08.2018) wird verwiesen.

Verlust von mittelwertigen Béden
durch Uberbauung und Versiege-
lung in einem Umfang von rund
0,6218 ha.

Im Bereich der durch die Bau-
und Erschlieungsmallnahmen
beanspruchten Flachen wird der
Oberboden vor Baubeginn abge-
tragen, gesichert und anschlie-
Rend zur Verbesserung der Bo-
denfunktionen auf den verblei-
benden Freiflachen im Plan-
gebiet wieder aufgebracht.

wenig
erheblich

Oberflachen-
gewasser

Grundwasser

Oberflachengewasser (Bache, Graben, Stehen-
de Gewasser) kommen innerhalb des Plange-
biets oder unmittelbar angrenzend nicht vor.

Gemal der Hydrogeologische Karte 1 : 50 000
(GeoLa HK50) treten im Plangebiet Kluftgrund-
wasserleiter maRiger Durchlassigkeit und hoher
bis mittlerer Ergiebigkeit auf.

Hydraulisch sind die Sandsteine im unteren Teil
der Plattensandstein-Formation (Oberer Bunt-
sandstein) dem Kluftgrundwasserleiter des Unte-
ren und Mittleren Buntsandstein zuzurechnen
(Im Schwarzwald Grundwassergeringleiter).

Die Wasserdurchlassigkeit der im Gebiet anste-
henden Boéden und damit die Grundwasserneu-
bildung ist gering bis mittel.

Das Plangebiet liegt in den Zonen Il und IlIA des
Wasserschutzgebiets TB Schabenhausen Niede-
reschach Schabenhausen WSG-Nr-Amt 326007.

Es entstehen keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen oder Auswir-
kungen

Verringerung der geringen bis
mittleren Grundwasserneubil-
dung durch Uberbauung und
Versiegelungen in einem Umfang
von rund 0,5867 ha. Unbelaste-
tes Oberflachenwasser kann
weiterhin in angrenzenden Fla-
chen versickern.

Erhebliche betriebsbedingte Ver-
schmutzungsgefahrdungen  fiir
das Grundwasser sind aufgrund
der geplanten Nutzung (Wohn-
gebiet mit hohem Griin- und Frei-
flachenanteil) und unter Berlck-
sichtigung der Festsetzungen der
WSG-Verordnung nicht zu erwar-
ten.

Potentielle  Grundwasserbelas-
tungen durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung (Din-
gung, Pflanzenschutzmittel) ent-
fallen zukunftig.

nicht
erheblich

wenig
erheblich

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Schutzgut und Bestand zu erwartende Auswirkungen/ | Erheblichkeit
Wirkfaktoren Prognose liber die Ent-
wicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung
Klima Das Plangebiet ist Teil einer Kaltluftentstehungs- Teilverlust einer Flachen die auf- wenig
und Luft flache Uber dem Tal des Schlierbachs mit flachi- grund ihrer geringen Grof3e und | erheblich
gen Abflissen ins Tal nach Nordosten. Lage im I&ndlichen Raum fiir die
lokalklimatischen  Verhaltnisse
Lufthygienisch ist das Gebiet als gering belastet YOn untergeordneter Bedeutung
einzustufen durch gelegentlichen landwirtschaft- St
lichen Verkehr und der Verdriftungen von Spritz- Aufgrund der geplanten Nutzun-
mitteln. gen mit lockerer Einzelhausbeb-
auung und einem hohen Grin-
und Freiflachenflachenanteil
(56 %) sind erhebliche Beein-
trachtigenden insbesondere
durch Emmission oder Flachen-
aufheizungen nicht zu erwarten.
Landschafts- Bis auf zwei Baume am derzeitigen Sied- Umwandlung strukturloser Acker- wenig
bild/ Ortsbild lungsrand umfasst das Plangebiet strukturlose, flachen in ein Wohngebiet mit | erheblich
vorherrschend von Ackerflachen gepragte hohen Griin- und Freiflachenant-
ortsrandnahe Flachen, die in Bezug auf die eilen (54 %) und Pflanzgeboten
landschaftliche Vielfalt, Eigenart und Schonheit zur Durchgriinung im direkten
von geringer Bedeutung sind. Anschluss an bestehende Sied-
lungsflachen.
Fir das Landschaftsbild besond-
ers hochwertige und abwechsl-
ungsreich gestaltete  Flachen
sind davon nicht betroffen.
Erholung Es sind keine Anlagen fiir die 6ffentliche Freizeit- und Erholungsnutzung betroffen. | keine
Auswirkungen
Kultur- und Nach derzeitigen Kenntnisstand sind keine Kulturgiiter, wie Baudenkmale, archdo- keine
Sachgiiter logische Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaler, Geotope oder Béden mit einer Auswirkungen
besonderen Funktion als Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte betroffen. Be-
sondere Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht betroffen.
Mensch Zu beurteilen sind zum einen die mdglichen Auswirkungen auf die zukiinftigen Nut-  nicht
zer des Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen | erheblich
Nutzung auf die angrenzende Bebauung und deren Bewohner.
Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen
sowohl flr die Angrenzer als auch fiir die zukinftigen Nutzer im Vergleich zum der-
zeitigen Bestand sind nicht zu erwarten.
Emissionen Aufgrund der geplanten Wohngebietsnutzung sind keine Anlagen zulassig, die eine wenig
von Schadstoffen, imissionsschutzrechtliche Genehmigung benétigen, so dass vorhabensbedingt er- | erheblich
Larm, Erschutte- hebliche Schadstoffemissionen nicht zu erwarten sind.
rungen, Licht, War-  pje 7,nahme von Emissionen durch Heizung, Autoverkehr, sowie von Larm und
me und Strahlung Lichtemissionen Ubersteigen nicht das ibliche Mal von Siedlungsflachen und sind
aufgrund der geplanten Wohnnutzung als gering bzw. zumutbar einzustufen. Er-
schitterungen und andere Belastigungen beschrénken sich auf die Bauzeit. Rele-
vante Mengen von Warme (z.B. Prozesswarme) und Strahlung werden nicht emit-
tiert.
Risiken Aus der vorhabensbedingten Nutzung des Plangebiets als durchgrintes Wohngebiet er- | keine
fiir menschliche Ge- 9ibt sich keine Anhaltspunkt fiir eine besondere bau- und betriebsbedingte Anfalligkeit fir | Auswirkungen
sundheit, kultur-elles schwere Unfélle oder Katastrophen.
Erbe oder Umwelt Negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, die Umwelt oder das kulturelle
(zum Beispiel durch Erbe infolge der Realisierung der Planung sind nicht ersichtlich.
Unfélle oder Kata-
strophen)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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in Niedereschach - Schabenhausen
Schutzgut und Bestand zu erwartende Auswirkungen/ | Erheblichkeit
Wirkfaktoren Prognose liber die Ent-

wicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Kumulierung mit
den Auswirkungen
von Vorhaben
benachbarter Plan-
gebiete

Es handelt sich um die Erweiterung bestehender Wohnbauflachen, fir die
entsprechender Bedarf aus der 6rtlichen Bevolkerung besteht. Hieraus kénnen
keine zusatzlichen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen im Zusammenhang
mit den bereits realisierten Wohngebieten abgeleitet werden.

keine
Auswirkungen

eingesetzte
Techniken und
Stoffe

Wechsel-
wirkungen

Aufgrund der zuléassigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit
Einzelhausbebauung kann auf die bau-, anlage- und betriebsbedingte Beurteilung
der eingesetzten Techniken und Stoffe verzichtet werden.

Erhebliche Auswirkungen Uber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus sind nicht

Zu erwarten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

keine
Auswirkungen

keine
Auswirkungen
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VIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Fir die bauliche Erweiterung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, da der § 13b

BauGb vordringlich der Ausweisung von Wohnraum dient.

Aus diesem Grund werden Nutzungen, die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren,

ausgeschlossen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zuldssige Gebaudelingen und Bauweise
Um eine flexible Bebauung gewahrleisten zu kénnen, werden keine Baufenster festgesetzt. Die einzuhalten-

den Abstande zu Nachbargrundsticken und 6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch die LBO geregelt.

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung wird eine offene Bauweise mit Einzelhdusern festge-

setzt.

3. Zulassige Grundflachen

Angestrebt wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten

Baugrenzen eine lockere Einzelhausbebauung mit entsprechenden Grinflachenanteilen.

4. Voligeschosse und zuldssige Héhe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die zulassige Hohe der Bebauung wird lber die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthdhen geregelt
und die Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) in Abhangigkeit von der Hohe der Achse der kiinftigen Erschlie-

Rungsstralie festgesetzt. Dadurch werden unverhaltnismafig hohe Gebaude vermieden.

4.2. Zahl der Vollgeschosse

Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen, wird die Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

grundstiicken—Rechnunrg—tragen—=zu—kénnren: Die einzuhaltenden Abstande mit Garagen und Carports zu

Nachbargrundstiicken und offentlichen Verkehrsflachen werden durch die LBO geregelt. Aus Griinden der

Verkehrssicherheit sind jedoch Abstande zu offentlichen Verkehrsflachen zu halten. Die Hohe von Garagen

wird begrenzt, um eine stdrende Wirkung auszuschlief3en.

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen den Formulierungen in der BauNVO, da im Plangebiet kein

besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 14
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6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Der Ortsteil Schabenhausen ist sehr Iandlich gepragt und es Uberwiegen die eigengenutzten Wohnformen in
Form von freistehenden Einfamilienhdusern. Um dieser Struktur Rechnung zu tragen wird festsetzt, dass pro
Einzelhaus nur drei Wohneinheiten zulassig sind (eigengenutzte Hauptwohnung und vermietete Einlieger-

wohnung).

7. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und den Wasserabfluss

Um eine sachgerechte Entsorgung des Abwassers gewahrleisten zu kdnnen, werden Festsetzungen zur Ab-

wasserbeseitigung getroffen.

8. Versorgungsleitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

9. Verkehrsflachen

Um die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen, sind Zufahrten zu den Grundstlicken nur von den Er-

schlieBungsstralien aus zulassig. Zufahrten Gber den landwirtschaftlichen Weg werden deshalb verboten.

10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moéglich zuhalten, werden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 15
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VIII. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachneigung

Um den Grundstiickseigentiimern die Moglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist die

Wahl der Dachform und -neigung im gesamten Plangebiet freigestellit.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Um visuelle Beeintrachtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und
Fassaden getroffen. Zudem werden aus Ortsbild gestalterischen Griinden Festsetzungen bezuglich der Ma-
terialien getroffen. Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu férdern, werden Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zugelassen. Aus Grinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur Dacheindeckun-

gen aus Materialien zuldssig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgeldst werden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht Gbermalig erweitert oder verandert werden,

werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschrankungen diesbeziiglich festgelegt.

4. Werbeanlagen

Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Wohngebiet ausgeschlossen.

5. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

5.1. Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft mdglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgrinung des

Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Uberbauten Fldchen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ym

ausbildung-herzustellen: Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebie-
tes ,Tiefbrunnen Schabenhausen“ werden detaillierte Festsetzungen in Bezug auf die zulassige Belagsge-
staltung fur Zufahrten und Stellplatze getroffen.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser darf nur tber die belebte Oberbodenzone erfolgen, z.B. in Form
von Rasenfugen, Rasengittersteinen oder Rasenwaben oder {iber angrenzende Grinflachen. Andere
wasserdurchlassige Belage sind nicht zulassig.

Der Umgang mit wassergefahrdenen Stoffen oder die Autowasche ist dementsprechend nur auf wasserun-

durchlassigen Belagen zulassig.

5.2. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem 6ffentlichen Raum zu vermei-

den, werden Festsetzungen zur Héhe und Art der Einfriedungen getroffen.
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5.3. Stiitzmauern

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird ein Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, aus ge-
stalterischen Griinden zusatzlich noch eine Héhenbegrenzung bezogen auf die angrenzenden o&ffentlichen

Verkehrsflachen.

6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlief3lich iber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl an sichtbaren Medienempfangsanlage

pro Gebaude wird daher beschrankt.

7. Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage Ublich, sind Leitungen unterirdisch zu verlegen.

8. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
Um parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum zu vermeiden ist eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

fir Wohnungen notwendig.

IX. Anlagen
1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 19.09.2018
2. Prifung der geogenen Bodenbelastung (Hydrogeologisches Biro Thomas Reichel, Stand 31.08.2018)

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 15.08.2019 fur die Sitzung am 16.09.2019 BUROGFRORER

. Dettenseer Str. 23
Bearbeiter: 72186 Empfingen
Laura Digiser / Thomas Grézinger 07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Niedereschach , den .....................

Martin Ragg (Burgermeister)
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